Lojonytt

Tema ekonomi, november 2025

| detta Lojonytt ges en genomgang av hur styrelsen ser pa var ekonomi de kommande aren. Syftet ar
att ge intresserade medlemmar en lite mer ingaende redogorelse for faktorer som paverkas var
ekonomi och med det avgifterna som medlemmarna betalar.

Styrelsen ser att vi har nagra omraden som mer dn annat kommer att paverka var langsiktiga
ekonomi.

Det forsta omradet géller virme. Kostnaderna for fjarrvarme ar var enskilt storsta kostnad.

Det andra omradet giller dagvattennatet, vi vet att det kommer att kosta stora summor att atgérda
hela dagvattennatet, vi vet ocksa att det &r nagot vi maste gora.

Det tredje ar vara rantekostnader, har handlar det framst om att se till att var faktiska rantekanslighet
inte blir for hog.

Vi betalar ett pris for att vi har manga huskroppar och en stor tomt. Av uppenbara skal ar det stora
kostnader for att varma upp 25 huskroppar, vi har stora kostnader att skta om en tomt pa 80 000
kvm med mer an 2 km vagar och ledningar for vdarme, vatten, avlopp och dagvatten. | jaimforelse med
manga andra foreningar blir en del drift-, skotsel- och underhallskostnader relativt hoga inom Brf
Lojohojden.

Hur kommer avgifterna att utvecklas de kommande aren?

| var langtidsbudget fram till 2030 har vi antagit att avgifterna behdver héjas enligt nedan, under
forutsattning att vi investerar i bergvarme under 2026:

2026 2027 2028 2029 2030
Arlig héjning 5,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%
Hyror 557 579 602 626 651
Avgifter 22050 22932 23849 24803 25795

Om vi inte investerar i bergvdrme kommer avgifterna sannolikt att behdva héjas med ca 7% ar.
Sparande, amorteringar och investeringar.

Vi behover 6ka vart sparande. Det kan och maste ske arligen genom att vi tryggar ett positivt
kassaflode. Styrelsen vill att marginalen mellan driftkostnaderna plus vara rantekostnader och vara
intdkter ska oka till ungefar 4 miljoner kronor om aret. Vi berdknar att vi ska amortera pa vara lan
med drygt 1,5 miljoner per ar de ndrmaste aren. Pa lite langre sikt bor vi skaffa oss utrymme for att
amortera ca 2 miljoner kronor per ar. Att amortera av pa vara lan ar en form av sparande. Om
rantorna blir hégre de kommande aren maste vi férsoka att 6ka avbetalningen pa vara lan. Styrelsen
vill ocksa om mojligt ha ett sparande som gor att vi kan betala mer av sparade pengar for de
kommande investeringarna i upprustning av vart dagvattennat. Kan vi 6ka den egna finansieringen
minskar vi behovet av nya lan. Amorteringar och 6kad grad av egenfinansiering ar ett sparande. Hur
den framtida styrelsen vill hantera det beror bland annat pa hur rantekostnaderna framéver
utvecklas.



Hur ska vi se till att rdntorna pa nuvarande och kommande lan inte hotar att héja vara avgifter?

Rantekostnader for vara |an ar en kostnad som ska tackas av medlemsavgifterna pa samma satt som
géller for andra kostnader. | budgeten for 2026-2030 raknar styrelsen med att vara rantekostnader
kommer att se ut som sa har. Vi har da raknat med att vi ska finansiera en bergviarmeanlaggning med
nya lan om ca 13 miljoner.

2026 2027 2028 2029 2030

Rantekostnader -3500 -4075 -4195 -4450 -4450
Berdkningen galler for en ranteniva pa 3,5% i snitt

Vi har i dag en sa kallad rantekanslighet pa ca 7,5. Det innebar i teorin att om den genomsnittliga
rantan pa vara lan 6kar med 1% motsvarar det att avgifterna behéver héjas med drygt 7 % for att
tacka de okade rantekostnaderna. Styrelsen arbetar med att begransa effekterna av héjda rantor
genom att ta upp lan med langre bindningstid, vi forsoker ocksa se till att inte alla lan forfaller
samtidigt. Vi har i dag som ett exempel ett |an om 25 miljoner som I6per med mycket lag ranta fram
till 2030. Styrelsens antagande om rantekostnaderna bygger pa vilka rantor som idag galler for lan
med lang l6ptid.

Styrelsen raknar med en 6kad laneskuld fran dagens drygt 120 miljoner till ca 150 miljoner 2030. Nya
Ian ska finansiera investeringar i bergvdarme, underhall av dagvattenledningar och upprustning av vara
skyddsrum. Styrelsens ambition &r att rantekédnsligheten/skuldkvoten aldrig ska bli hégre &n 8 och
helst ligga pa ca 6 fram emot 2030. | den budget som styrelsen tagit fram &r den sa kallade
skuldkvoten 5,7 2030 (Skuldkvoten berdknas genom att laneskulden divideras med féreningens
samlade intdkter. Uppgift om rantekanslighet/skuldkvot &r obligatorisk i arsredovisningar for
Bostadsrattsforeningar.)

Vad ar det som kostar, i tusentals kronor, i driften av Brf Lojohéjden?

2026 2027
Fastighetsskotsel -550 -550
Skotsel utemiljo -721 -743
Snoréjning och sandning -618 -637
Stad -500 -500
Ovriga Fastighetskostnader -221 -228
Reparationer -1000 -1000
Underhall fastighet -1000 -1000
El- och natavgifter -921 -1149
Uppvarmning -3108 -1548
Vatten och avlopp -876 -902
Avfallshantering -515 -530
Fastighetsforsakringar -530 -530
Digitala tjanster -925 -971
Fastighetsskatt -550 -550
Ovriga externa kostnader -1 550 -1 550
Rantekostnader -4075 -4195

Det som i sammanstallningen rubriceras som digitala tjanster ar foreningens gruppavtal for tv och ta
bortbredband.



Vad har vi for maéjligheter att paverka foreningens kostnader?

Stora besparingar pa foreningens kostnader kan i huvudsak bara goras om vi flyttar gemensamma
kostnader for till exempel tv/bredband och varmvatten till enskilda medlemmar. Det skulle tyvarr
innebdra betydligt hogre kostnader for manga boende. Det kollektiva avtal vi har fér tv-/bredband goér
trots allt att kostnaderna for vara medlemmar blir betydligt 1agre an vad en 16sning med helt
individuella avtal skulle innebara. Att installera individuell matning och debitering av varmvatten
skulle bli en dyr 16sning som skulle behéva béaras av alla boende.

Vi skulle sannolikt kunna spara ett par hundratusen kronor pa en mindre ambitios tradgardsskotsel.
Risken ar dock att mindre skotsel av vara gronytor och planteringar ganska snabbt skulle innebéra att
omradet blir mindre attraktivt. Vi gér redan smarre besparingar pa den yttre skdtseln genom att vi i
samverkan med entreprendren successivt minskar antalet grasklippningar.

Det &r tyvarr sa att manga tankbara besparingar i ett langre perspektiv ger fler negativa effekter an
vad det ar vart besparingsmassigt.

| fraga om maijliga atgarder for att minska vara kostnader vialkomnar styrelsen alla medlemsforslag —
medlemmarna ager och ar tillsammans Brf Lojohdjden.

Pa sikt ar kloka investeringar pa energiomradet sannolikt det mest effektiva for att minska framtida
kostnadsdkningar. Ett exempel ar att vi rutinmassigt forsoker installera LED-belysningar i stallt for de
befintliga lysroren i trapphus och garage. Varje byte till LED-ljuskallor innebar en liten besparing, vi
har valdigt manga lysror i trapphus och garage. Pa sikt handlar det om 100 000-tals kronor i
besparingar pa vara elkostnader.

Hur ligger vi till i jimférelse med andra liknande foreningar — dr det dyrt att bo pa ”Lojo”?

Pa Lidingo finns det utover Brf Lojohdjden fyra stérre bostadsrattsforeningar byggda pa 60- och 70-
talet. En jamforelse med Brf Ekbacken (Larsberg) Brf Kantarellen (Hogsatra), Brf Grona Husen
(Hogsatra) och Brf Skadrsatra. Om vi jamfor oss ser vi att i jamforelser 6ver avgifter och skuldsattning
ligger vi mitt i den jamforelsen. Brf Skarsatra har lagre avgifter, det har ocksa dnnu Brf Ekbacken. |
ingen av de jamforda féreningarna ingar garage- eller p-plats i avgifterna sdsom de gor hos oss. Vardet
pa en garageplats kan anses vara minst 7-800 kr/man, vardet pa en p-plats ar ca 4-500 kr/man.

En jamforelse av nyckeltal for ett stort antal foreningar med likartad alder i Stockholmsomradet, som
tjansten Booli har, visar att vi ligger ganska "mitt i” vad géller nyckeltal. Inga av vara nyckeltal sticker
ut.

Med tanke pa var stora tomt, vart ansvar fér manga meter avlopps- och dagvattenrér inom
fastigheten och att vi maste varma upp 25 huskroppar, bor vi trots allt vara hyfsat néjda med vara
kostnader och var skuldséttning.

Tom Sacklén, féreningens tidigare mangariga ordférande, har gatt ur tiden. Tom blev drygt 90 ar.

Tom bidrog under sin tid som ordférande bland annat till att vi fick fjarrvarme och att ett sadeltak byggdes
pa garagebyggnaden. Tom satt ordférande pa fler &n 250 styrelsemoten.

Vi som jobbade med Tom uppskattade hans byggnadstekniska kompetens och hans mycket stora
engagemang for foreningen. Tom har i allra hogsta grad bidragit till att “Lojo” har blivit det omrade som vi
i dag uppskattar. Var vackra tradgard bar i allra hogsta grad hans signum

Tom hade dessutom en underfundig humor som han garna delade med sig av till var fornojelse.

Torgny Skoldborg
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Tyck till om planerna for Rudboda torg

Granskningen av en detaljplan pagar fram till den 8 december. Det ar viktigt att sd manga som mojligt
skickar in synpunkter till e-postadressen detaljplaner@lidingo.se
Skriv ner dina synpunkter och skicka in.

Vill du gora det enkelt for dig finns det nu fyra QR-koder i entrén till Lojov 44. Det finns fyra koder
som skapar ett fardigt mejl i din telefon med synpunkt som star under varje kod. Fota den kod du

tycker passar bast med din telefon. Skriv in ditt namn och adress och skicka. Det tar inte mer dn 1
minut att ha synpunkter pa den foreslagna detaljplanen som riskerar att stanga ICA-butiken

Avgifterna och hyrorna hojs med 5% fran 2026-01-01

Moms (25%) pa hyra av p-platser kommer sannolikt att inforas fran 1 oktober 2026

Foreningsglogg den sondag den 14 december

Styrelsen vialkomnar alla boende till en traditionell féreningsglégg sondag den 14 december ki 14 -
16 i foreningslokalen, Lojov 44. Passa pa att triffa nya och gamla bekanta.

Kommande aktiviteter

Styrelsen planerar att bjuda in intresserade medlemmar till en informationstraff om bergvarme direkt
efter nyar.

Valberedningen

Emma Soderqvist och Madeleine Diwing utgor valberedning till stamman 2026. Vi ber er redan nu
fundera pa om ni sjalva eller ndagon bekant kan tanka sig ett uppdrag i styrelsen efter varens stimma.
Hor garna av er till Emma eller Madeleine om ni har fragor om uppdraget eller om ni vill féresla
nagon till ett uppdrag.

Styrelsen 6nskar alla en trevlig advent
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